Nahe Hainburg & Bratislava — Haus mit grofsem Garten auf
1.041 m? & Ausbaureserve

Objektnummer: 7939/2300163187

Eine Immobilie von Immo-Company Haas & Urban Immobilien
GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art:

Land:

PLZ/Ort:

Baujahr:
Wohnflache:
Zimmer:

Bader:

Stellplatze:
Garten:

Keller:
Heizwarmebedarf:
Gesamtenergieeffizienzfaktor:
Kaufpreis:
Betriebskosten:

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Katharina Wiser

Haus

Osterreich

2292 Engelhartstetten
1956

93,00 m2

3

1

3

889,00 m2

93,00 mz

55,80 kWh / m2* a
4,55

379.000,00 €
129,00 €

Immo-Company Haas & Urban Immobilien GmbH

SteinabricklerstralRe 44
2752 Wollersdorf

H +43 699 18410025
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Kompetente Vermittlung in Ihrer Region!

Gutschein fur eine gratis Marktwerteinschéatzung

im Wert von € 360,~
Gutschein fr einen gratis 360° Rundgang im Wert von € 480,-

Ndhere Informationen dazu finden Sie auf unserer Website.
schen

eben Mensch
Wir g ein neues

Zuhd

Unser Partner far Schwimmbéder / Saunen / Outdoorkiichen: www.pool-oase.at
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Objektbeschreibung

Ein Haus mit Persdnlichkeit und Potenzial

Versteckt in einer ruhigen Nebenstrafl3e, umgeben von viel Griin und auf einem
aulRergewdhnlich grofRziigigen Grundstiick, wartet dieses Haus darauf, neu entdeckt zu
werden.

Auf Gber 1.000 m2 Grund bietet die Liegenschaft einen gewachsenen Garten, viel
Privatsphare und Uberraschend viel Raum fur Familie, Freizeit und eigene ldeen. Das massiv
errichtete Haus hat Charakter und ist kein Neubau von der Stange — daflr bietet es genau das,
was heute immer schwieriger zu finden ist: Platz, Ruhe, Griin und echtes
Entwicklungspotenzial.

Gleichzeitig liegt Engelhartstetten gunstig im Raum Hainburg — Schloss Hof — Bratislava und
verbindet ruhiges Wohnen im Griinen mit der Nahe zu wichtigen regionalen Zentren.

Das Haus liegt eingebettet in einen Uber viele Jahre gewachsenen Garten mit altem Baum-
und Strauchbestand. Durch die zurtickversetzte Lage, die grof3ziigigen Griinflachen und die
beiden Zufahrten entsteht beinahe der Eindruck eines kleinen, geschitzten Anwesens — ein
Ort, an dem Kinder unbeschwert spielen, ein Hund genigend Auslauf findet und das Leben
auch drauf3en stattfinden darf.

Helle RAume mit angenehmer GroR3zugigkeit

Die Wohnebene umfasst rund 93 m2 Wohnflache und bietet drei Zimmer, eine Wohnkuche,
eine grol3e Speis bzw. Abstellkammer, ein grof3zigiges Vorhaus und Vorzimmer sowie ein
Badezimmer mit WC.

Eine Besonderheit des Hauses sind die Raumhohen von rund 2,85 Metern.

In Verbindung mit den grol3en Fenstern entstehen angenehm helle, freundlich proportionierte
Raume, die deutlich gro3zligiger wirken, als die reine Wohnflachenzahl zunachst vermuten
lasst.

Auch der urspringliche Grundriss zeigt eine ausgesprochen brauchbare Raumaufteilung mit
grol3en Zimmern, separater Kiiche, grof3ziigiger Speis und zentralem Vorzimmer.

Die alten Innentliren aus den 1950er-Jahren unterstreichen dabei den urspringlichen
Charakter des Hauses und kénnten — entsprechend aufgearbeitet — zu einem schdnen
gestalterischen Element werden.



Viel mehr als nur Wohnflache

Besonders interessant ist das grof3ztigige Platzangebot auRerhalb der eigentlichen
Wohnebene.

Das Haus verfugt Gber einen nahezu vollflachigen Kellerbereich von rund 93 m2. Durch die
erhohte Lage der Wohnebene befindet sich der Keller auf Erdgeschossniveau und bietet
mehrere grof3e R&ume mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten.

Am Ende der hinteren Zufahrt befindet sich die in das Kellergeschoss integrierte Garage.
Daruber hinaus stehen mehrere zusatzliche Stellmdglichkeiten auf dem Grundstiick zur
Verfiigung. Nebengebdude und Schuppen schaffen weiteren Raum fur Fahrrader,
Gartengerate, Werkstatt, Hobby oder Lagerung.

Auch nach oben bietet das Haus noch Méglichkeiten: Der grof3ziigige Dachboden ist
bereits mit Estrich versehen und gut begehbar. Dank der grof3en Dachhdhe eignet sich die
Flache hervorragend als Ausbaureserve und bietet — vorbehaltlich der erforderlichen
Genehmigungen — Potenzial fur zusatzlichen Wohnraum.

Ein Garten, in dem das Leben Platz hat

Der rund 889 m2 grof3e Gartenbereich ist zweifellos eines der Herzstiicke dieser
Liegenschatft.

Der gewachsene Baum- und Strauchbestand vermittelt viel Griin und Privatsphére und bietet
gleichzeitig ausreichend freie Flache fir unterschiedlichste Wiinsche: Spielgerate und
Trampolin fur Kinder, Gemisebeete, gemdtliche Sitzplatze, einen Hund oder einen Pool.

Ein Platz fur einen Aufstellpool ist bereits vorbereitet. Fur die Gartenbewasserung steht
zusatzlich ein eigenes Hauswasserwerk zur Verfiugung — ein besonders praktischer Vorteil
bei dieser grol3zuigigen Gartenflache und auch fur die Beflllung bzw. Nachspeisung eines
Pools.

Die Widmung Bauland-Agrar eroffnet dariber hinaus interessante Moglichkeiten; Tierhaltung
ist grundsatzlich maoglich.

Solide Basis mit Modernisierungspotenzial



Das Haus wurde 1956 aulRergewdhnlich massiv errichtet. Die Au3enmauern weisen
teilweise eine Starke von rund 60 cm auf und verleihen dem Gebaude seine charakteristische,
solide Substanz.

Bereits erneuert wurden laut Angaben der Eigentimer die dreifach verglasten
Kunststofffenster, die Fassade sowie die Dachrinnen im Jahr 2015. Das Ziegeldach selbst
stammt noch aus der urspringlichen Bauzeit und wird als in Ordnung beschrieben.

Gleichzeitig entspricht das Haus in einzelnen Bereichen technisch und gestalterisch nicht mehr
heutigen Standards. Insbesondere die teilweise noch aus der Bauzeit stammenden,
stoffummantelten Elektroleitungen sollten im Zuge einer Modernisierung bertcksichtigt
werden.

Wer Freude daran hat, ein Haus mit guter Grundsubstanz Schritt fir Schritt nach den eigenen
Vorstellungen zu gestalten, findet hier eine ausgesprochen interessante Basis.

Engelhartstetten — Natur, Alltag und Bratislava in Reichweite

Auch die Lage bietet eine spannende Kombination aus dorflicher Ruhe, Natur und guter
Erreichbarkeit.

Die Donauauen liegen praktisch vor der Haustire und bieten zahlreiche Méglichkeiten zum
Radfahren, Wandern, Laufen und fur Ausflige in die Natur. Auch Hainburg, Bratislava und
die Neusiedler-See-Region sind gut erreichbar.

Auch fur Radfahrer ist die Lage besonders attraktiv: Die grenziberschreitende
Carnuntum-Schloss Hof—Bratislava-Radroute fuhrt Gber Engelhartstetten und Schloss Hof.
Uber die Fahrradbriicke der Freiheit gelangt man direkt in die Slowakei und weiter tiber Devin
bis nach Bratislava.

Gerade fur Menschen, die beruflich oder privat mit Bratislava verbunden sind, stellt
Engelhartstetten damit eine interessante Wohnalternative mit viel Platz und Grun dar.

Die Infrastruktur des taglichen Lebens ist gut: Es befinden sich ful3laufig eine Bushaltestelle
rund 100 m, die Post und Bank mit Geldautomat rund 400 m, die Volksschule rund 405
m und ein Supermarkt rund 400 m entfernt.

Ein praktischer Arzt befindet sich in 300 m Entfernung, ein Kinderarzt in 400m, das
Landeskrankenhaus Hainburg ist etwa 8 km entfernt.



Dieses Haus mdchte nicht perfekt sein —und genau darin liegt sein Reiz

Es verbindet helle, hohe Raume mit solider massiver Bauweise, auRergewdhnlich viel
Nebenflache, Garage, zwei Zufahrten und einem grof3en, gewachsenen Garten auf tber
1.000 m2 Grund.

Ein Zuhause fur Menschen, die Platz brauchen, Charakter schéatzen und Freude daran haben,
einem Haus mit Geschichte ihre eigene Zukunft zu geben.

Habe ich Ihr Interesse geweckt?

Dann freue ich mich darauf, lhnen dieses besondere Haus und seinen wunderschdnen,
grol3ziigigen Garten personlich zu zeigen.

Gerne nehme ich mir ausreichend Zeit fur Ihre Fragen und lhre Besichtigung — nach
Vereinbarung selbstverstandlich auch am Wochenende.

Ich freue mich auf Ihre Kontaktaufnahme und darauf, Sie vielleicht schon bald in
Engelhartstetten begrif3en zu durfen!

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.

Nutzen Sie die einmalige Gelegenheit, diese Immobilie zu besichtigen — sehen und
erleben ist sehr viel eindrucksvoller!

Eine Besichtigung ist kostenfrei und unverbindlich, und gibt Innen einen unverfalschten
Eindruck von der Immobilie.

Gerne unterstitze ich Sie auch bei der Finanzierung sowie beim Verkauf/Vermietung
Ihrer Immobilie.
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